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1. 6NGORU KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
1.1. 6NGORU KOSULLARI

e Misteriyi tanitici bilgiler, muisterinin kendisi tarafindan beyan edilmis olup bu bilgilerdeki yanliglklardan sirketimiz
sorumlu degildir.

¢ ‘" Genel analiz ve veriler *' bashgi altinda yer alan bilgiler tamamen dederlemesi talep edilen gayrimenkul igin genel bir
projeksiyon gizilmesi amaciyla, kamuya acgik kaynaklar tizerinde degerlenmis bilgilerle hazirlanmis olup bu bilgi, belge,
resim ve haritalarin rapordaki amaci disi kullanimi halinde sirketimiz sorumlu tutulamaz .

e Gayrimenkulin fiziksel ve milkiyet durumuna iliskin bilgiler ilgili kamu ve 6zel kurum ve kurulusg birim ve yetkililerinden
edinilmis olup; bu bilgilerin belirli bir amagla 6nceden tahrif edilmis olmasi, dijital veriler ile basili ya da yazili veriler
arasindaki muhtemel hatalar rapor kapsami haricinde tutulmali, raporda varilan saptama ve sonuglar ibraz edilen belgeler
dogrultusunda kabul edilmelidir. Bu bilgiler dederleme uzmani tarafindan elde edildigi tarih itibari ile degerlendirilip,
sonradan hasil olan degisiklikler rapor kapsami disinda sayiimalidir.

e Gayrimenkulln dederine iliskin olarak ele alinan veriler; dederleme sulrecinde beyan edildikleri sekilde degerlendirilmis
olup bu stirecte bu verilerden yaniltici olanlari ile bu tarihten sonra verilerde meydana gelen dedisiklikler rapor kapsami
disinda sayilmahdir.

e Gayrimenkulln deder tespitinde musteri taleplerine bagl kalinarak, sirketimiz ve dederleme uzmaninin goérev yetki ve
sorumluluk sinirlari disarisinda kalan; zemin saglamlidinin kati tespiti, yapinin tamaminda deprem ya da eskimeye bagli
olusmus tim zarar ve ziyanin kesin tespiti yapilmamis olup, bu hususlar bu konulardaki genel veriler ve disaridan
gorulebildigi  Olgllerde dederlendirilebilmistir. Yine benzer sekilde gayrimenkul kapsamindaki muhtemel yer alti
zenginlikleri v.b. disaridan tespiti mimktin olmayan diger unsurlar yok sayilarak rapor kapsami disinda tutulmustur.

e Gayrimenkulliin fiziksel ve miulkiyete iliskin incelemeleri esnasinda, resmi olarak tespit edilebilen kamulastirma, plan
tadili- iptali, haciz, ipotek gibi dederi etkileyen ya da kisitlayan hususlar disinda var oldugu iddia edilen diger benzeri
hususlar dederlemede ¢6zlilecedi varsayimi ile g6z ardi edilerek kiymet takdiri yapilmistir.

e Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya godaltma hakkini dogurmaz, ancak kurum iginde
belli bir amaca yo6nelik olarak kismen (dederin yazili oldugu sayfalarda) yazismalara ek olarak fotokopi ile godaltma
yapilabilir. Bu raporun herhangi bir amacgla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi, codaltilmasi ve/veya
yayinlanmasi igin Dega Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. nin yazili onayi gerekmektedir.

e Dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kurul dizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir ve Sermaye Piyasasi Kurul
dizenlemeleri kapsaminda kullanilabilir.

e Bu rapor, inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
¢ Dederleme raporunda yer alan dederlere KDV (Katma Deder Vergisi) dahil degildir.
e Bu dederleme raporu, hicbir taahhttl ylklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

_ Yapilan dederleme calismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Dederleme Standartlarina uygun olarak
gergeklestirildigi ve asadidaki hususlarin teyidi ile saglandigini beyan ederiz.

_ Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

_ Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli olup, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz,
fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

_ Dederleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan miilklerle herhangi bir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi
herhangi bir kisisel gikar ve 6n yargimiz bulunmamaktadir.

_ Dederleme uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélumline ve musterinin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya
onceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

_ Degerleme, ahlaki kural ve performans standartlarina, mesleki gereklere gore gerceklestirilmistir.

_ Dederleme personeli ve uzmani mesleki egitim sartlarina haizdir.

_ Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.
_ Dederleme uzmani mulkl kigisel olarak gérmus ve incelemistir.

_ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. RAPOR BiLGIiLERi

2.1. TALEP TARIiHi : 13.10.2017

2.2. RAPOR NUMARASI : 2017_217_ISTANBUL_YESIL GYO

2.3. DEGERLEME TARiHi : Calismalar 08.12.2017 tarihinde tamamlanmistir.

2.4. RAPOR TARiHi : Rapor 14.12.2017 tarihinde tamamlanmigtir.

2.5. RAPORUN KAPSAMI : Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Evliya Celebi Mahallesi, Sahil Bulvari, No: 6 posta

adresinde ve imarin 7454 parselinde kain arsa Uzerinde ingaasi devam eden Yesil GYO' na ait " 57 adet Bagimsiz
B6lim " vasifll tasinmazin sirketimiz tarafindan 14.12.2017 tarihinde tanzim edilen 2017_0zel 217 sayili degerleme
raporunun, Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 03.09.2018 tarih ve 12233903-340.15-E.9220 sayill yazisina istinaden revize
edilerek, 04.10.2018 tarih, 2017_217_ISTANBUL_YESIL GYO _RVZ rapor numarasi ile De-Ga Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. tarafindan yeniden diizenlenmesidir.

2.6. RAPORU HAZIRLAYAN : Ahmet Onder ORAL (SPK Lisans No : 402508)
2.7. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Nil Birsen ORAL (SPK Lisans No: 403129)
2.8. DAYANAK SOZLESME TARIHI-NUMARASI : 13.10.2017 tarih-217 nolu

2.9. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERIYLE iLiSKiSi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35
saylll “'Sermaye Piyasasi Mevzuatl cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin
Kurulca Listeye alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda Teblig ‘' ve bu tebligde yapilan degisiklik hikimleri ile 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili Kurul kararinda belirlenen, raporda bulunmasi gereken asgari hususlar (raporlama standartlar)
cercevesinde, badimsizlik sorumluluk, mesleki 6zen, titizlik ve sir saklama yukUimlaltigu ilkelerine uyularak
hazirlanmistir.

2.10. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKET TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
iLiSKIN BILGILER: Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha énce sirketimiz tarafindan 23.01.2017
tarihinde tanzim edilen 2016_0Ozel 171 sayili dederleme raporunda; toplam deder KDV haric 19.730.000.-
TL(Ondokuzmilyonyediytizotuzbinlira) olarak takdir edilmistir.

3.DEGERLEME SiRKETI VE MUSTERI BiLGILERi

3.1. DEGERLEME SiRKETi BILGILERI : DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Adres : Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6 Gaziosmanpasa/Cankaya/ANKARA

Telefon/ Faks : 0312 468 01 07-08 / 0312 468 01 09

Yetki: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, Seri: VIII, No 35 Sayil * Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu girketlerin Kurulca listeye alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig ” cercevesinde dederleme hizmeti vermek Uzere SPK’ nin 18.03.2008 tarih ve 268 sayili yazisi ile
listeye alinmasi lizerine dederleme faaliyetine baglanmistir.

3.2. MUSTERI BiLGIiLER}
YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yilanli Ayazma Yolu No:15 Yesil Plaza, K:18 Cevizlibag, 34020 istanbul/TURKIYE

Tel : 4+ 90 (212) 709 3745
Faks : 4+ 90 (212) 353 0909
E-Posta : bilgi.ygyo@yesilgyo.com

3.3.MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR :

Is bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa dederinin tespiti ve Sermaye
Piyasasi Mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL VERILER VE ANALIZLER

4.1. MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PiYASASI KOSULLARI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER
4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER VE ANALizi

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)' ne gore Tirkiye nifusu 2016 yilinda toplam 79.814.871 kisi olup, bu
nifusun, 40.043.650i erkek ve 39.771.221 i kadindan olusmaktadir.
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Yillara Gore Turkiye NUfusu
Yil Toplam Nufus Erkek Nufusu Kadin Nifusu
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2009 72.561.312 36.452.470 36,098,842
2008 71.517.100 35.901.154 35615.946
2007 70.586.256 35.376.533 35.209.723

Turkiye Nifusu Grafigi

Tirkiye Niufusu

2016 B Nolus
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2008
2008
2007

yiL

0 25.000.000 50.000.000 75.000.000 100.000.000

NUFUS

4.1.2. EKONOMIK VERILER VE ANALizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadidi, bilylime dénemlerinde ise uzun vadede
ve yavas arttidi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin blyimesinde hizli bir
hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gozlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani,
istikrari saglanan ekonomi ve dlslik gayrimenkul fiyatlar ile deprem distincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle
Istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme gériilmistiir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage
uygulamasi, distuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, oOzellikle de konut
sektoriniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis, dovizlerin
ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan dolay! disls yoninde edilim géstermeye
baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde gok
ylkselen tasinmaz dederleri reel degerlere dogru diismustr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde ylkselis gézlemlenmektedir. Ancak
genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni yapilasma
trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim gorilmektedir.
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2008 yilinda, kuresel baglamda stiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de hissedildigi, gayrimenkul
alim-satimlarinda yavaglama goérilduga gézlemlenmistir.

2009 yilinda basglayan daralma ile ekonomi koéti bir donemden gegmis olsa da, bu ddnem igerisinde ozellikli
gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirnmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam
etmistir.

2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasl dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu goézlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global
olarak diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz dederlerine ve arz/talep oranina da olumsuz
olarak etki ettigi gorilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini slirdirecedi, bu etkilere bagh olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte hareketlilik yasandigi goértlmustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan insaatta biiyiime rakamlan pozitif i talepteki canlanmayla birlikte yilin ilk geyregini
yizde 2.9 biyiimeyle kapatan Tiirkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4 biliyiime kaydetmistir. Insaat sektdriindeki
bayume ise yilin ilk geyredinde ylizde 5.9 olarak gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir.
Sektordeki 3'ncl geyrek blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda Yerel ve Cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut sekt6éri segim sonrasinda
hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyredinde Ortadogu' da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve
Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar nedeniyle konut alim-satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.
Ozellikle 2015 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli dedisim ve Haziran ayinda yapilan genel
secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki
dengeleri de etkiledigi gortlmustir. Konut fiyatlarindaki degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina
yansidigini géstermektedir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise, beklentilerde teror eylemlerinin kliresel bir savasa dénmesinin engellemesi,
genel secim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu ydnde olmasi ile piyasalarin yeniden
hareketlenebilecedi, kentsel donlisiimun olacadi bolgelerde konut projelerine talebin olacadl ve bu bolgelerde satislarin
hizlanabilecedi 6ngoérilmektedir.

TUrkiye ekonomisi 2016 yilinin son gceyregine toparlanma sinyalleri vermektedir. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi
Uretimi Ekim ayinda yillik bazda %2 oraninda artmistir. Yilin ilk on ayinda, cari agik yillik bazda %6 oraninda
genisleyerek 26,5 milyar USD olmustur. Son 12 ayhk kimilatif cari agik ise 33,8 milyar USD ile Kasim 2015ten bu
yana en yiiksek diizeyine ¢ikmistir. 2016 yilinda %6,6-9,6 bandinda dalgal bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu yil
sonunda %8,53 olmustur. Yi-UFE ise %9,94 ile son 26 ayin en yiiksek seviyesinde gerceklesmistir. Oniimizdeki
dénemde fiyatlarinin olumlu etkisinin azalmasinin ve ig talebi canlandirmaya yénelik atilan adimlarin etkisiyle ithalatta
yukari yonla bir baski gézlenebilecegini ancak, TL'deki deder kaybinin bu baskiyi bir miktar azaltabilecedini tahmin
ediyoruz. Ihracatin ise ancak ana pazarlarimizda siregelen sorunlarin azalmasi halinde daha iyi bir performans
sergileyebilecegini disiintiyoruz.

4.1.3 GAYRIMENKUL PiYASASI VE ANALizi

Konut satis sayilan, 2015-2016
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %12,4 artarak 74.032 oldu. Toplam konut
satiglari iginde ilk satisin payr %51,9 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13.625 konut satigl ile en yiksek paya (%18,4) sahip
olurken, Istanbul’u 8.031 konut satisi ile Ankara ve 3.695 konut satisi ile Izmir izledi.

15 Temmuz slreci sonrasinda atilan adimlarin ‘Beklenti ve Glven Endekslerinde’ artisa sebep olduguna dikkat gekilen
raporda, gegen yilin ayni dénemine goére, 3. Ceyrek’te konut satislarinin artis gostermesi olumlu bir gelisme olarak
dederlendiriliyor.

Buna gore, 2014 yili toplam konut satisi 1 milyon 165 bin 381 adet, 2015 yili toplam konut satisi 1 milyon 289 bin 320
adet iken 2016 yili 3. Ceyrek'te konut satis rakami 935 bin 811 olarak raporda yer aliyor. ‘Yabancilar tarafindan tercih
edilen ilk 10 i’ baslikli bélimde; bu yilin ilk 9 ayinda Mugla alan olarak, Istanbul ise kisi olarak birinci sirada yer alyor.
Yabancilarin tercih ettigi ilk 10 il; “Mugla 1 milyon 97 bin metrekare, istanbul 586 bin metrekare, Bursa 398 bin
metrekare, Antalya 355 bin metrekare, Sakarya 200 bin metrekare, Adana 196 bin metrekare, Yalova 184 bin metrekare,
Aydin 164 bin metrekare, Hatay 160 bin metrekare, Kocaeli 132 bin metrekare” seklinde siralaniyor.

4.2 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
iSTANBUL iLi

istanbul, Tirkiye'nin 81 ilinden biri olup, llkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en énemli sehridir.
Sehir, iktisadi buyuklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz 6énidne alinarak yapilan siralamaya
gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda,
Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasl veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.
Tarihte ilk olarak (i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in sardidi bir yarim ada lzerinde kurulan istanbul'un batidaki
sinirini Istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve bilyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise buyuksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453
yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda
Osmanl Imparatorluju'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectidi 1517'den
kaldirildigi 1924'e kadar islam'in da merkezi oldu.

Y Istanbul Nifusu Erkek Nufusu Kadin Ndfusu
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7 155 860
2013 14.160.467 71415721 7.044.746
2012 13.854.740 6 856,908 8.897.832
201 13.624. 240 G 845 981 6778259
2010 13.256.685 56550904 5.600.591
2009 12.915.168 6.498.997 6.416. 161
2008 12.697.164 62386772 6310392
2007 12.673.836 G 291763 5.282.073

2016 yili Adrese Dayali Nlfus Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilin toplam nifusu 14.804.116 kisi olup, 2007 yilindan
itibaren Istanbul Ili nGfus verileri yukaridaki tabloda gérulmustdr.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZ VE VERILER
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5.1 GAYRIMENKULUN TANIMI

S6z konusu tasinmaz; Istanbul 1li, Tuzla Iigesi, Evliya Celebi Mahallesi, Sahil Bulvari lizerinde yer almaktadir. D 100
Karayolu Uzerinde yer alan Igmeler Kavsagina donilerek 100 m ilerlenir, saga Sahil Bulvarina girilip yaklasik 500 m
devam edildiginde, sadda yer alan Double Tree by Hilton karsisinda Tuzla Elexia Projesine ulagilir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlge ticaret agirlikh yapilasmaya sahip olup, sanayi, tershane ve ticaret alanlarinin yogun
oldugu bir lokasyondadir. Tasinmazlarin gevresinde bulunan Double Tree by Hilton, Ozel Tuzla isbir Hastanesi, Tuzla
Tershanesi, Tuzla Kaymakamhdi, Tuzla Ilce Nifus Mudurligli, Tuzla Stadyumu réper noktalar olarak gésterilebilir.
Dederleme konusu tasinmaz

Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Evliya Celebi Mahallesi sinirlari igerisinde kalan 7454 parsel, tapu kayitlarina gére 17.063,91
m2 alana sahip olup, imar planinda " Ticaret + Hizmet Alani1 " lejantlidir. Parsel lizerinde insasina devam edilmekte
olan, kat irtifaki kurulmamis A, B1, B2, C ve D olmak Ulzere toplam 5 blok yer almaktadir. Parsel Gzerinde insasina
baglanmis olan yapida, tarafimizca dederlemesi talep edilen 134 adet mesken C blok 3., 4. ve 5. katlarinda
konumludur.

C Blok; 2 bodrum kat, zemin kat, 5 normal kat ve gati kattan olusmakta olup, 2.bodrum katta ortak depo, kazan
dairesi, tesisat malzeme ofisi, otopark, hamam, spa salonu, termal havuz, jimnastik salonu ve bay-bayan wc hacimleri,
1. bodrum katta mutfak, yemekhane, camasirhane, klima santrali, depo, bay-bayan mescid ve otopark, zemin katta 8
adet asma katl dikkan (211, 212, 213, 222 (depolu), 223 (depolu), 224, 225 (depolu), 226 (depolu) ve 11 tek katl
dikkan (227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237 (depolu) nolu bb.ler); 1. normal katta 21 adet ofis
(135,136, 137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155 nolu
bb.ler) ile zemin kattaki 8 adet dikkanin asma katlari, 2.normal katta 35 adet ofis (156, 157, 158, 159,160, 161, 162,
163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185,
186, 187, 188, 189, 190 nolu bb ler), 3.normal katta 23 adet 1+1 mesken (16, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28,
29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 43 nolu bb ler), 21 adet 2+1 mesken (1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 9, 10,
11, 12, 13, 14, 15, 24, 25, 42, 44, 45, 46 nolu bb ler), 2 adet 3+1 mesken (17, 18 nolu bb ler), 4.normal katta 25
adet 1+1 mesken (47, 65, 68, 69, 70, 71, 72, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 92, 95
nolu bb ler), 22 adet 2+1 mesken (48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61 , 62, 63, 64, 73, 74, 91, 93,
94 nolu bb ler), 2 adet 3+1 mesken (66, 67 nolu bb ler), 5.normal katta 1 adet 3+1 mesken (117 nolu bb), 2 adet
2+1 dubleks mesken (99, 132 nolu bb ler), 35 adet 3+1 dubleks mesken (96, 97, 98, 100, 101, 102, 103, 104, 105,
106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125, 126, 127, 128,
129, 130, 131, 133 nolu bb ler), 1 adet 4+1 dubleks mesken (134 nolu bb ) yer almaktadir. Dederlemesi yapilan 134
adet bagimsiz b6lim rapor sonunda sunulmustur.

Tasinmazlarin insasi devam etmekte olup hali hazirda kaba insasi tamamlanmistir. C blogun dis cephe prekast
kaplamalari buylUk 6lgiide tamamlanmistir. Mevcutta badimsiz bolimler arasinda yer alan duvarlarin yapilimadidi
gorilmis olup insaat devam etmektedir. Tasinmazlarin tamamlanma orani % 41 seviyesindedir. Kat irtifakinin
kurulmamis olmasi sebebiyle bagimsiz bolim tanimi ve ic mekan &zellikleri anlatilmamistir. Ancak Tablo 2 de her bir
bagimsiz bélime ait oda sayisi, alan, cephe ve kat bilgileri gésterilmistir.

De-Ga Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S. 9
Mahatma Gandi Caddesi, No: 23/6
06700 - Gaziosmanpasa/CGankaya/ANKARA

2017_217_YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



bE []

FRSRITENIUL DEEERLEME

VE ORISR 8.5 YESILGYO

5.2 GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU
Elexia Tuzla, 17.063,91 m2 arazi tGzerine kurulu AVM, Konut, Ofis, Otel ve Thermal Spa‘dan olusan bir karma projedir.
Tuzla’nin merkezinde, Metro’'ya 100 metre, Hizli tren istasyonuna 150 metre, hastane, belediye, kaymakamlik gibi

kurumlara yldrime mesafesinde, Sabiha Gokcen Havalimani’ na 8 km, Tuzla Port Marina ve eglence merkezine 3 km
mesafede olup, Ustin bir lokasyona sahiptir.

5.3 ANA TASINMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM OZELLiKLERi

Dederleme konusu 7454 parsel Uzerinde insasina baglanmis olan yapinin kat irtifakinin kurulmamis olmasi sebebiyle,
badimsiz bolim tanimi ve i¢ mekan 6zellikleri anlatilmamistir. Ancak Tablo 2 de her bir bagimsiz bolime ait oda sayisi,
alan, cephe ve kat bilgileri gosterilmistir.

5.4 GAYRIMENKULE ILISKiN YASAL INCELEMELER

5.4.1 TAPU INCELEMESI

Ana Gayrimenkuliin Badgimsiz Boliimiin
il ISTANBUL Pafta No 21 Niteligi
ilcesi TUZLA Ada No Arsa Payi
Bucadgi Parsel No 7454 Blok No
Mahallesi MERKEZ MAHALLESI Niteligi ARSA Kat No
A Sims o S Bagimsiz
Koyii Yiizolcimii 17.063,291 m= Boliim No
Sokad: Yevmiye No 2503-4636 Eklentisi
Mevkii Cilt No 121 Kat Miilkiyeti
Smniri PLANINDADIR Sahife No 11809 Kat irtifaka

Tapunun Edinme Tarihi ve Edinme Sebebi Cins Tahsisli

Tapu Belgesi

19.02.2013 KAT KARSILIGI TEMLIK- CuEss
Tarih 19.02.2013 Edinme Sebebi| TUZEL KISILIKLERIN Arsa Tapusu X
10.03.2016 UNVAN DEGISIKLIGI
Malikin Adi&Soyad: - Unvani Hisse
e MUSTAFA AKMAN 1/5
Sahibi - - =
ZEKI ERKIN BUTE 1/5
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. 3/5
Onceki Miilk Son 3 yildaki el degistirme bilgileri
Sahipleri Degisiklik bulunmamaktadir.

* 20.10.2017 tarihinde saat 17:11' de Tapu Kadastro Genel Miidirliigu sisteminden alinan resmi TAKBIS belgesine gére,
her 3 hissenin lizerinde migstereken, asagida yer takyidat kayitlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;
- lIrtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : Planinda gosterilen 371.54 M2.lik kisminda ISKi lehine daimi irtifak hakki)

(17.04.2008 tarih -4294 yevmiye)
- Irtifak hakki vardir. M: Iski Gen.Mid.lehine 518.28 m2.lik kisimda daimi irtifak hakki (25.11.2008 tarih-12844 yevmiye)

Mustafa Akman ve Zeki Erkin Biite hisseleri iizerinde miistereken:
Serhler Hanesinde;

- Kamu Haczi : TUZLA BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGUNE nin 02/02/2017 tarih E.303-2971 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 1.298.470,60 TL (Alacakli : 0) (03.02.2017 tarih-2195 yevmiye)

- Kamu Haczi : TUZLA BELEDIYE BASKANLIGI MALI HiZMETLER MUDURLUGUNE nin 02/02/2017 tarih E.302-5967 sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 1.298.470,60 TL (Alacakli : 0) (03.02.2017 tarih-2197 yevmiye)

Yesil Global insaat Turizm Otelcilik Anonim Sirketi hissesi iizerinde:

ipotek Hanesinde;

-Mustafa Akman lehine 750.000.- TL tutarinda, 0.dereceden, kanuni faizle, FBK muddetle ipotek kaydi. (19.02.2013 tarih
2503 yevmiye)

-Tarkiye Halk Bankasi A.S. lehine 95.000.000 TL tutarinda, 1.dereceden, yillik % 36 degisken faizle, FBK middetle ipotek
kaydi. (10.02.2017 tarih 2634 yevmiye)
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5.4.1.1 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN BiLGi

TAPU SICIL MUDURLUGU BILGILERI
(Vvarsa son ug yillik donemde gergeklesen alim satim islemleri)

20.10.2017 tarihinde saat 17:11' de Tapu Kadas;ro Genel M}'.ldl'.lrlUﬁU sisteminden allnan resmi TAKBIS belgesine gére, 7454 parsel Gzerine kayith
tasinmazin 3/5 hissesi 10.03.2016 tarihinde YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK A.S. adina tescil edilmistir.

] TUZLA BELEDIYESI )
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. Bilgiler)
Tasinmazin imar durumu icin Tuzla Belediyesi'nden bilgi alinmistir. Tuzla Belediyesi imarj Durum Burosu' ndan alinan bilgiye gore 7454 no.lu parsel;
1/1.000 Olgekli Tuzla Evliya Celebi Yayla Istasyon ve Cami Mahallesi 1. Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda; Hmaks: 6 kat, E: 1,75 yapilasma
kisitlarniyla " Ticaret+Hizmet Alani " lejantlidir. Tasinmaz net imar parselidir.

5.4.1.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIiDAT
(DEVREDILEBiLMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

*ISKI lehine olan irtifak haklar tasinmazlarin devredilmesine engel teskil etmemektedir. Kamu Haczi serhleri, Yesil
Global ingaaat Turizm Otelcilik A.S. hissesi (izerinde bulunmamaktadir. Ipotek serhi ise finansman saglamak amaci ile
tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus olup SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve tasinmazin
satisina engel dedildir. ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde
konulmustur. Gayrimenkullerin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

5.4.1.3 VARSA SO0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERiI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi
HAKKINDAKI GORUS

*ISKI lehine olan irtifak haklari taginmazlarin GYO portféyiine alinmasina engel teskil etmemektedir.

Mustafa Akman ve Zeki Erkin Bite hisseleri (izerindeki Kamu Haczi serhleri, Yesil Global insaaat Turizm Otelcilik A.S.
hissesi Uizerinde bulunmamaktadir. Bu nedenle Yesil Global insaaat Turizm Otelcilik A.S. hissesi (izerinde bir kisitlama
s6z konusu dedildir. Tasinmazlarin GYO portféylne alinmasina engel teskil etmemektedir.

Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine konulmus bulunan ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat
olarak gosterilmesi sebebiyle konulmus olup, SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve GYO portfdyline alinmasina engel
degildir. Ipotek serhinin finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur.
Gayrimenkullerin GYO portfdylne alinmasina iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Ayrica Mustafa Akman lehine konulmus olan 750.000.- TL tutarinda ipotek serhinin gayrimenkuliin dederini dogrudan
ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte olmadigi tespit edilmistir. Konu ile ilgili teblig maddesi asagida belirtilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun GYO Tebligi' nin yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalarla ilgili
22/c maddesi asadida yer almaktadir.

MADDE 22 - (Degisik: 11I-48.1.a sayih Teblig ile) (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak lzere, ortakliklar
veya ortakliklarin;

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve Onemli Olglude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.

Bu kapsamda s6z konusu gayrimenkulliin Uzerinde bulunan ipotek kaydi gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli
Olglude etkileyecek nitelikte olmadigindan, gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyline alinmasi mimkundur.

Kat irtifaki kuruldugunda ipotek Yesil Global in§aaat Turizm Otelcilik A.S. hissesine dlgecek olan 57 adet bagimsiz
bélimin tamaminin lGzerine gegecektir. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGI(III-
48.1) nin 30. maddesinin birinci fikrasinda " Kat karsihidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dlsik bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfédylinde bulunan
gayrimenkuller Gzerine ipotek veya dider sinirli ayni haklar tesis edilmesi mumkindir " denmektedir. Bu hukim
geredince Mustafa Akman lehine konulmus olan ipotek 57 adet bagimsiz bélimiin tamaminin (zerine gececek olsa da
gayrimenkul yatirim ortakligi portféytine alinmasina engel teskil etmemektedir.
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5.4.1.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM IziNLERINiN
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iCiN YASAL
GEREKLIiLiGi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI
MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

S6z konusu tasinmazin dosyasi Tuzla Belediyesi imar Mudirligi' nde yer almaktadir. Taginmaza ait bila tarihli onayl
mimari projesi, 41.260,23 m2'lik 03.11.2011 tarih 764/11 nolu yeni yapi ruhsati, 53.181,13 m2'lik 24.02.2014 tarih
146/14 nolu tadilat ruhsati, 62.201,47 m2 lik alan igin dizenlenmis 29.01.2016 tarih 105/16 nolu tadilat yapi ruhsati
incelenmistir. Tagsinmaz projesi ve ruhsatina uygun olarak insa edilmistir. Tuzla Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan
incelemede, tasinmaza ait evrak dosyasinda yikim karari vb. olumsuz karar bulunmadidi tespit edilmistir. Mllkin imar
sartlarina ve mimari projesine uygun olarak insa edildigi yerinde tespit edilmistir.

5.4.2 BELEDIiYE INCELEMESI

Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde, 01.08.2017 tarihli onayh tadilat mimari projesi incelenmis olup, tasinmazin projesi
ile uyumlu olarak insa edildigi tespit edilmistir.

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi Kaydi:

A blok igin; 26.10.2017 tarihli, 898/17 sayili, B1 blok igin; 26.10.2017 tarihli, 899/17 sayili, B2 blok igin; 26.10.2017
tarihli, 900/17 sayil, C blok igin; 26.10.2017 tarihli, 901/17 sayili, D blok igin; 26.10.2017 tarihli, 902/17 sayil, tadilat
yapi ruhsatlari yer almakta olup, incelemeleri yapilmistir.

imar Durumu:

Tuzla Belediyesi Imar Durum Birosu' ndan alinan bilgiye gbre 7454 no.lu parsel; 1/1.000 Olgekli Tuzla Evliya Celebi
Yayla Istasyon ve Cami Mahallesi 1. Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda; Hmaks: 6 kat, E: 1,75 yapilasma
kisitlariyla " Ticaret+Hizmet Alani1 " lejanthdir. Tasinmaz net imar parselidir.

5.4.2.1 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGiLI OLARAK, 29.6.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGCEKLESTiRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederlemesi yapilan taginmazin yapi denetim islemi Biltek Yapi Denetim tarafindan yapilmistir.
Biltek Yapi Denetim Ltd. Sti: Cinardere Mahallesi, Ayazma Caddesi, No:11-A/2 Pendik (216) 379 68 43

5.4.2.2 EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI
BiLGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIiN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
iLiSKIN ACIKLAMA

Dederleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Mevcut bir parsel lizerinde konumlu yapi ve arsasi igin deger
tespiti yapilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN GENEL YONTEMLER
6.1. MALIYET YAKLASIMI

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin
dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim
dederi ise, “ Hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile, malin gergek bir dederi vardir ”
seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolaylr zamanla
azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olmayacadi kabul edilir.

6.2. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

* Analiz edilen gayrimenkuln tar( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

* Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

* Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

* Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dedgerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul
edilir.
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* Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gliinimiz sosyo-ekonomik
kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.3. GELIR KAPITALiZASYONU-INDIRGENMIiS NAKIT AKIMLARI ANALiZi YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gbre saptanabiliyorsa, 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde
surim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin dederinin belirlenmesinde o6lglt, elde edilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin strekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siresi kisithdir. Bu
nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa
dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faiz oraninda getirdigi
gelir ile yapinin kalan kullanim stresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

7. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI
Raporda proje gelistirme yapiimamistir.
8. DEGER TESPITINE iLiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

Degerleme konusu miilkiin bulundugu Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Evliya Celebi Mahallesi yapilasma orani yaklasik % 80
seviyesinde olup, yakin gevrede, genellikle is merkezleri, sosyal donati alanlari ve mesken kullanimlari bulunmaktadir.
Bolge genel itibariyla her tirll altyapi hizmetinden faydalanabilmektedir ve sosyal donati alanlari yeterli seviyededir.

8.1. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMLU FAKTORLER

. ilce merkezine yakin konumda yer almasi,
. Sahile yakin konumda olmasi,
. Cevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi.

8.2. GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN OLUMSUZ FAKTORLER

. Piyasada mevcut resesyon hali,

8.3 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BE
NZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede satiik arsa ve mesken fiyatlari incelenmistir. Bélgede, benzer
niteliklere sahip mulkler yas, cephe, konum, ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimistir.

EMSALLER VE DEGERLENDIRMELER

ARSA EMSALLERI

PENDIST GAYRIMENKUL 530 144 12 95

Konu tasinmaza yakin konumda, E-5 Otoyoluna cepheli, 1.300 m2 yizdlgimli TICARET+HIiZMET IMARLI, E: 1.75
yapilasma kisith arsa 10.575.000 TL bedelle satiliktir. (8.135 TL/m2)

REMAX STORE 532 133 31 79

Konu tasinmaza yakin konumda, E-5 Otoyoluna cepheli, 244 m2 yizdlcimli TICARET+KONUT IMARLI, E: 1.75
yapilasma kisith arsa 1.800.000 TL bedelle satiliktir. (7.377 TL/m2)

BUAY INSAAT 539 254 13 89

Konu tasinmaza yakin konumda, E-5 Otoyoluna 2 parsel mesafede, 750 m2 yiizélgimli TICARET+KONUT IMARLI, E:
1.60 yapilasma kisith arsa 3.850.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin imar kisitlari, konu tasinmaza nazaran
daha vasat oldugundan birim fiyatina distk serefiye uygulanmistir.

(5.133 TL/m2 * 1.25 (diisiik serefiye) = 6.416 TL/m2)

MESKEN EMSALLERI
SAHIBINDEN 533 569 02 57

Konu tasinmaza yakin konumda, nitelikli site igerisinde, 6.katta, 3+1, 115 m2 alanh liks daire 750.000 TL bedelle
satiliktir. (6.522 TL/m2)

GUNES EMLAK 538 612 57 93
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Konu tasinmaza yakin konumda, nitelikli site igerisinde, 2.katta, 2+1, 90 m2 alanli liks daire 440.000 TL bedelle
satiliktir. (4.889 TL/m2)

TUYLUOGLU EMLAK 530 350 86 53

Konu tasinmaza yakin konumda, nitelikli site igerisinde, 5.katta, 3+1, 100 m2 alanh liks daire 530.000 TL bedelle
satiliktir. (5.300 TL/m2)

KiIRA EMSALLERI
SENTON GAYRIMENKUL 533 201 04 74

Ayni bolgede, tasinmaza yakin konumda, Cordella Sitesi' nde 75 m2 alanh, 2.kattaki mesken nitelikli tasinmaz 1.500.-
TL bedelle kirahktir. (20.-TL/m2)

KW CADDE GAYRIMENKUL 532 645 07 48

Ayni bdlgede, tasinmaza yakin konumda, Eska Sitesi' nde 100 m2 alanl, 2.kattaki mesken nitelikli tasinmaz 1.800.-TL
bedelle kiralktir. (18.-TL/m2)

ELIT HOUSE GAYRIMENKUL 543 482 15 51

Ayni boélgede, tasinmaza yakin konumda, Marin City Sitesi' nde 107 m2 alanli, 4.kattaki mesken nitelikli tasinmaz
3.200.-TL bedelle kirahktir. (30.-TL/m2)

8.4 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALIzi

Dederleme konusu tasinmaz 7454 parselde kain mulktir. S6z konusu tasinmazin yargiya intikal eden bir durumu
olmadidi tespit edilmistir.

8.5 BOS ARAZi VE GELISTIRiLMiS PROJE DEGERiI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE
ULASILAN SONUCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.

8.6 EN YUKSEK VE EN 1Y KULLANIM ANALizi

Tasinmazin mevcut sartlarda en etkin ve verimli kullanimi halihazirdaki fonksiyonudur.
8.7 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Degerlemeye konu tasinmazlar, 134 adet bagimsiz bélimden ibarettir.

8.8 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

9. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE ANALiz
SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

Dederleme calismasinda Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Maliyet Yontemi
kullanilmisgtir.

9.1 DEGERLEMEDE KULLANILAN KABULLER

Emsal Karsilastirma Yontemi Kabulleri

. Mesken niteliginde olan emsaller konu gayrimenkulln yakin cevresinde yer almaktadir.

. Yakin gevresinde bulunan emsallerin, konu gayrimenkule gére konumu, imar durumu, Uzerindeki yapilasma
durumu degerlemede dikkate alinmistir.

. Dederleme konusu tasinmaz igin sektér temsilcileri ve yakin gevredeki halkla gérismeler yapilmis, mulkin

yerinde yapilan incelemeleri ile birlikte analiz edilmistir. Tasinmazin Ilce merkezine yakin konumda yer almasi, sahile
yakin konumda olmasi ve gevresindeki alanlarin faal olarak kullanilmasi gibi olumlu 6zellikleri g6z 6niine alinmis olsa
da, piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz 6zelligi de nihai dederin olusmasinda g6z éntinde bulundurulmustur.

. Emsal Karsilastirma Analizi kullanilarak nihai deder takdir edilirken tim bu olumlu ve olumsuz faktérler g6z
oénine alinmistir.

Maliyet Yontemi Kabulleri

. Dederlemesi talep edilen gayrimenkul Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Evliya Celebi Mahallesi, Sahil Bulvari, No:6 posta
adresinde ve imarin 7454 parselinde kain " Arsa " olarak tescil edilmis mulktur.
. Dederlemeye konu gayrimenkullin gevresindeki yapilasma kosullarina uygun emsaller ile konu gayrimenkulln
arsa dederinin ayni olacagdi kabul edilmistir.
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. Konu gayrimenkuliin ruhsat ve iskan belgesindeki tetkikler, saha galismasinda mahallinde yapilan goézlemler
sonucunda, teblig ile yayimlanan 2017 Birim Maliyet Listesi' ndeki 5 B yapi sinifina uygun bulunmus ve maliyet
hesaplari bu rakam Uzerinden yapilmistir.

. insaat Maliyeti hesaplanirken, 5 B yapi sinifi baz alinmis, 1.764 TL/m2 birim fiyatla hesaplamalar yapilmistir.

. Arsa birim fiyati olarak bdlgedeki arsalar incelenmis, gereken serefiye uygulamalari yapilarak, konu arsa igin
8.000 TL/m2 fiyat tespit edilmistir.

. Binada var olan ve emsallerinden Ustliin bulunan imalatlar, peyzaj ve diger tim arti dederler dizeltme ile

beraber serefiye bélimiinde gdsterilmistir.

9.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

Dederleme calismasi Uluslararasi Dederleme Esaslari Standartinda mevcut yéntemlerden ikisi kullaniimak suretiyle
yapilmistir. Nihai Satis Dederi takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Maliyet Yontemi kullaniimistir. Bu
yontemin kabulleri ve dayanaklari rapor igeriginde sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Konu tasinmaz icin sektdr temsilcileri, halkla yapilan gériismeler ve yerinde yapilan incelemelerde, tasinmazin Ilge
merkezine yakin konumda yer almasi, sahile yakin konumda olmasi ve gevresindeki alanlarin faal olarak kullaniimasi
gibi olumlu 6zellikleri goz 6nline alinmis olsa da, piyasada mevcut resesyon hali gibi olumsuz 6zelligi ile birlikte yakin
cevredeki emsallerin dederleri de g6z 6ninde bulundurularak her bir bagimsiz bélum igin birim metrekare degerler
takdir edilmistir. Dederleme konusu taginmazlarin bagimsiz bélim bazinda "Emsal Karsilastirma Yontemi"'ne gore
dederlendirilmesi EK-1'de sunulmustur. Tim bu bilgiler ve hesaplamalar 1siginda, Emsal Karsilastirma Yontemine gore,
insaat ve imalatlari tamamlanmis  tasinmazlarin  nihai satis dederi KDV  haric 58.787.505.-TL
(EllisekizmilyonyedizylzseksenyedibinbesylzbesTurkLirasi) olarak takdir edilmistir. Ek-3' de proje binyesindeki Yesil
GYO' nun maliki oldugu konutlarin bitmis haliyle buglinku rayig bedeli verilmistir.

Maliyet Yontemi Analizi

Tasinmazin arsasl igin bodlge emsallerinden faydalanilmis olup, arsa payl oraninda fiyat takdiri yapilmistir. Bu
fiyatlamanin Gzerine 5 B yapi sinifindan yapi dederi eklenmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim

bazinda "Maliyet Yéntemi"'ne gore degerlendirilmesi EK-2'de sunulmustur. Tim bu bilgiler ve hesaplamalar isiginda,

Maliyet Yontemine gore, ingaat ve imalatlari tamamlanmis tasinmazlarin nihai satis dederi KDV harig 58.117.505.-TL
(EllisekizmilyonyiizonyedimilyonbesylizbesTlrkLirasi) olarak takdir edilmistir. Ek-4' de proje blinyesindeki Yesil GYO'
nun maliki oldugu konutlarin bitmis haliyle buglnki rayig bedeli verilmistir.

10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1 FARKLI DEéE_RLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda Emsal Karsilastirma Yontemi ve Maliyet Yontemi kullanilarak fiyat takdiri
yapiimistir. Bolgede, benzer niteliklere sahip, satiik meskenler yas, cephe, konum, insaat kalitesi gibi kriterler
dahilinde karsilastirniimistir.

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, * Emsal Karsilastirma Yontemi ”
nin secilmesini tavsiye etmekteyiz.

Ayrica konu tasinmazlar igin bolgede kira degerleri arastirilmis olup, kira birim degerlerinin 18-30 TL/m2
araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

10.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

10.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
IZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin mevzuat uyarinca herhangi bir eksigi bulunmamaktadir. izin ve belgeleri tamdir.

10.4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI
HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PiYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

*ISKI lehine olan irtifak haklari tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasina engel teskil etmemektedir.

Mustafa Akman ve Zeki Erkin Biite hisseleri (izerindeki Kamu Haczi serhleri, Yesil Global insaaat Turizm Otelcilik A.S.
hissesi izerinde bulunmamaktadir. Bu nedenle Yesil Global insaaat Turizm Otelcilik A.S. hissesi {izerinde bir kisitlama
s6z konusu dedildir. Tasinmazlarin GYO portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir. Tlrkiye Halk Bankasi A.S.
lehine konulmus bulunan ipotek serhi finansman saglamak amaci ile tasinmazin teminat olarak gosterilmesi sebebiyle
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konulmus olup, SPK mevzuati hikimlerine aykiri ve GYO portfdyline alinmasina engel degildir. Ipotek serhinin
finansman saglamada teminat amaciyla konulduguna iliskin yazi rapor ekinde konulmustur. Gayrimenkullerin GYO
portfodyline alinmasina iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Ayrica Mustafa Akman lehine konulmus olan 750.000.- TL tutarinda ipotek serhinin gayrimenkuliin dedgerini dogrudan
ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte olmadigi tespit edilmistir. Konu ile ilgili teblig maddesi asadida belirtilmistir.

Sermaye Piyasasl Kurulu' nun GYO Tebligi' nin yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalarla ilgili
22/c maddesi asadida yer almaktadir.

MADDE 22 - (Degisik: 11I-48.1.a sayih Teblig ile) (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak lzere, ortakliklar
veya ortakliklarin;

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve o6nemli Olglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hikiamleri saklidir.

Bu kapsamda s6z konusu gayrimenkuliin Gzerinde bulunan ipotek kaydi gayrimenkuliin dedgerini dogrudan ve énemli
6lglide etkileyecek nitelikte olmadigindan, gayrimenkul yatirim ortakligi portféytine alinmasi mamkundar.

Kat irtifaki kuruldugunda ipotek Yesil Global in_§aaat Turizm Otelcilik A.S. hissesine dlgecek olan 57 adet bagimsiz
bolimin tamaminin Uzerine gegecektir. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGI(III-
48.1) nin 30. maddesinin birinci fikrasinda " Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dlsiuk bedel karsilidi ortaklik lehine Ust hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyliinde bulunan
gayrimenkuller Gzerine ipotek veya didger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miumkindir " denmektedir. Bu hikim
geredince Mustafa Akman lehine konulmus olan ipotek 57 adet bagimsiz bélimin tamaminin (zerine gegecek olsa da
gayrimenkul yatinm ortakligi portféytne alinmasina engel teskil etmemektedir.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hikidmlerince GYO portféylinde vyer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir. Taginmaz, GYO portféylinde “ Projeler ” basldi altinda yer alabilir.

11. SONUC
11.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESi

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin nihai deger
tespitinde yukaridaki dederleme yéntemlerinden, * Emsal Karsilastirma Yoéntemi " nin segilmesini tavsiye
etmekteyiz. Bilgilerinize saygiyla sunariz. isbu rapor ekleri ile birlikte 40 (Kirk) sayfadir ve diizenlendidi tarih itibariyla
muteberdir. 1Ilgili projenin satis vaadi sdzlesmesi ve listesi ekte verilen Yesil GYO' ya ait 57 adet konutun toplam
dederi agadida verilmistir.

11.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

* Proje biinyesinde yer alan, Yesil GYO' nun maliki oldugu 57 adet konutun bugiinkii rayiglerle bitmis
haldeki toplam degeri:

21.578.494.-TL (YirmibirmilyonbesylzyetmissekizbinddrtylzdoksandortTurkLirasi)

~ 3.088.820.-EURO (nginonseksensekizbinsekizyijzyirmiEuro)
~ 3.573.190.-USD (UgmilyonbesylizyetmislicbinylizdoksanAmerikanDolari)

*(04.10.2018 tarihi itibariyle T.C. Merkez Bankasi USD Satis Kuru 6.039.-TL, EURO Satis Kuru 6.986.-TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
AHMET ONDER ORAL NIL BIRSEN ORAL
SPK LISANS NO: 402508 SPK LISANS NO: 403129
_ = |
Fa ‘\‘ =2
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TAKYIDAT KAYDI

TAPU KAYIT ORNEGI

I DekontNo: 0-F01400
Tasinmaz Tipi: EnaTa Ada/Parsel: /7454
Tasinmaz ID: 35476080 Yiiz6lctm (m2) - 17063.91
i1/iice ISTANBUL/TUZLA |Ana Tasinmaz Nivelik: ARSA
Tuzla TM
MERKEZ M
TASINMAZA AIT $ERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/B/1 Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Ircifak 2 -

MULRIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(H1) 232327 / & 3412.78 Tuzl K =

Malik/Lehtar Rurum Tarih-| Kurum Terkin Sebebi-

Yevmiye Tarih-Yevmiye
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye

1758 3412.78 =

s3

(32) 23232

Malik/Lehtar Rurum Tarih-| Kurum Terkin Sebebi-
Yevmiye Tarih-Yevmiye

(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(H3) 333433626 3/5 10238.35 =
Faiz Derece/Sira Vade Kurum Tarih- SDF Hakk:
Yevmiye

"
o

1/0 -B.K.
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Tirkiye Cumhuriyeti vorm e
i |
ORNEXTIR 1
AN DUZENLEME SEKLINDE GAYRIMENKUL
oTEAL SU RET SATIS VAADI SOZLESMESI .

Dokuz Kasim ikibinonalti, Carsamba ginii 09/11/2016 p 1 1 9

FITAELA AR @TER' Asagida muhir ve imzasi bulunan ben ISTANBUL 10. N OTERI Saban ERTURK Yerine imzaya |
FASAN ERTURK Yetkili Bagkatip Soner AYCICEK Laleli Gengtirk Cd.yildiz Han No:27 K:3 Emindnii 24470
Fatih / Istanbul adresindeki dairemde gorev yaparken davet Gzerine iglerinin yog@uniugu
nedeni lle gidilen Topkapr Ydanl Ayazma Yolu Yesil Plaza No:15/16 Zeytinburnu /
ISTANBUL adresinde 9500459611 vergi numaral Topkap Yilanl Ayazma Yolu Yesil Plaza
LOLELI GENCTORK No:15/16 Zeytinburnu / ISTANBUL adresinde faaliyette bulunan YESIL GLOBAL INSAAT
| GRylbie ko2 || TURIZM OTELCILIK. ANONIM SIRKETI adina VEKILE olarak hareket eden. gosterdigi
FATIH ¢ ISTANSLIL Kadikoy Nufus Madirligi'nden verilmis 15/01/2004 tarih, 1771 kayit, HO9 seri ve
paa\eeaaass || 218771 numaral fotografh NGfus Ciizdanina gére Giresun ili, $ebinkarahisar ilgesi, Turpgu
mahallesi/koyi, 58 cilt, 130 aile sira, 28 sira numaralannda niifusa kayith olup, baba adi
Slleyman , ana adi ipek , dogum tarihi 26/4/1974 , dogum yeri Uskidar olan, |
42691249344 T.C. kimlik numaral, halen Yenisahra Mah. Barbares Cad. No: 40 /1
Atagehir / ISTANBUL adresinde oturdugunu ve okuryazar oldugunu bildiren ilgili
ABDULLAH ATICI , 4700032861 vergi numarall Cevizlibag Yilanh Ayazma Yolu No.15 Yesil
Plaza K.18 Zeytinburnu / ISTANBUL adresinde faaliyette bulunan YESIL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina YETKILISI olarak hareket eden, gésterdigi
Sanyer Nifus MidiUriOgi'nden verilmis 04/08/2009 tarih, 12139 kayt, L11 seri ve
278539 numarali fotografli Niffus Clizdanina gire Sakarya ili, Hendek tlgesi, Karadere |
mahallesi/koyu, 42 cilt, 51 aile sira, 27 sira numaralarinda nifusa kayith olup, baba adi
Mustafa , ana adi Fatma Yiicel , dogum tarihi 15/6/1962 , dojum yen istanbul olan,
54703350108 T.C. kimlik numarali, halen Tarabya Mah . Kasimpati Sk. No: 19 / 2 Sanyer /
ISTANBUL adresinde oturdugunu ve okuryazar oldugunu bildiren ilzili KAMIL ENGIN YESIL
, DUZENLEME SEKLINDE SOZLESME dazenlenmesini istediler. ligililerin kimlikleri hakkinda
yukarida yazili belgeler ile kani sahibi oldufum gibi bu islemi yapma yeteneklerinin
bulundugunu ve ilgililerden KAMIL ENGIN YESIL , ABDULLAH ATICI adlr kigilerin ckuryazar
oldukiarini anladim. ISTANBUL 10. Noteriigi'nin 15/08/2016 tarih ve 10720 yevmive
numarah, YESIL GLOBAL iNSAAT TURIZM OTELCILIK ANONIM SIRKETI tarafindan
ABDULLAH ATICI adli kisiye verilen vekaletnamenin incelenmesinden bu iglemi yapmaya
yetkisi oldugu gérildi, ISTANBUL 10. Noterligi'nden 18/04/2016 tarih ve 4454 yevmive
no lle tasdikli imza sickilerinin incelenmesinden YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET| iinvanl: sirketi 07/04/2016 tarihinden itibaren MUNFERIT 3
YiL sure ile temsile KAMIL ENGIN YESIL isimli kisinin yetkili oldugu gorildu. Hgilller; KAMIL
ENGIN YESIL , ABDULLAH ATICI su suretle séze basladilar.

"

MADDE 1- TARAFLAR:

Isbu Gayrimenkyl Satis Vaadi Sézlesmesi (bundan sonra "SOZLESME" olarak anilacaktir)
sirket merkezi Yilanl Ayazma Yolu No:15 Kat:16 Yesil Plaza Cevizlibafl Topkap Istanbul
Tiirkiye'de bulunan Yesil Global ingaat Turizm Otelcilik A.S. (bundan sonra “SATICI olarak
aniiacaktir} ile girket merkezi Yilanl Ayarma Yolu Ne:15 Kat:18 Yesil Plaza Cevizlibag
Topkapt Istanbul Tirkiye'de bulunan Yesil Gayrimenkul Yatrim Ortaki@i AS, (bundan
sonra "ALICI” olarak anilacaktir] arasinda agagida belirtilen sartlaria 09.11,2016 tarlhinde
akdedilmistir.

ALICI ve SATICI her biri ayrr ayn “Taraf” ve biriikte “Taraflar™ olarak anilacaktir, isbu ifade |
Taraflar'in varislerini ve haleflerini de icine alacaktir,

' MADDE 2- TASINMAZ:

/*?t 4??@

| ¥ O O Y B
S N - “’(-, o
~ -+ ( @ .\?\‘E\ ¥

KDV Harg, Damga Vi n‘ t Ka rbooal bea 141 tarsd edi §111-3%
STERYS JanPp 1§ Yo" Do o0+ st maias o el e |
NBS NO. 201511090340310 - 5746829960
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Tiirkiye Cumhuriyeti Yartey, Drr2ng) Tirkiye Cumhuriyeti I )
1} 4 1 g i Taraflarin birbirlerine giivenleri tam olup, isbulzl iyl nivet kurallars
TATSUL §p: SATICI, istanbul lli, Tuzla ilcesi, Evliya Celebi (Merkd®l Mahalesi, Sahll Yolu Bulvan, Sifali STaNSl 0 yapmis olduklarin ihtilaf gikmas asildir. Intilaf halinde
NOTERLIGI Sular Mevkii, No:6 adresli 21 Pafta, 7454 Parsel'de yapimina basladig "Elexia Tuzla” adwyia NOTERLIGH Istanbul (Caglayan) ve icra i yetkili olacaktir.
maruf Proje’de (PROJE), ekli listede (Ek-1) detay bilgileri bulunan 57 adet bagimsez bolma
(BAGIMSIZ BOLUM); KDV Harig toplam 15.784.000-TL bedel mukabilinde ve Isbu MADDE 7- TEBLIGAT ADRESLERI:
o0 w010 | ATI1 4y sl kabol oo st PME) e Keselarla ALICTys sotmayy; tsTneu 1o uOTER || Taraflarin tebligat adresleri isbu Sérlesmede yazlbdie. Taraflar adres degsikiilerini bir
FABANERTORE (| ALICInin EK-1de detay bilgileri verilen bagimsiz bolamierden farkl bagims:z bolom almak saertonc. || hafta icerisinde noter kpaak e diger tarafa blldiemedikce bu adreslere yapiiacak
istemesi 3 fiyatlan esas abnarak %20 oraninda igatlar gecerli olacakur,
1skonto uygulanarak takas hakki SATICI tarafindan ALICya taninacakur. MADDE 8- §8 oitl, vErKidl N ERVEUARALAR UKD
reticencron || MADDE 3- SOZLESMENIN BEDELI VE GDEME KOSULLARI: ueicencrone || ishu Sozlesme'nin dili Turkce olup, isbu sdrlesmenin uygulanmasindan vefveya
GOLOEHAN No 2 R diabrd her tirlii ural olarak ve' SnceRile; 10 divet
K3 NU 24470 o i ) 3 1) dir. ) e g
F;%E‘Q%;::‘;’,“,‘, 1bu SOZLESME'nin bedeli KDV haris 15.784,000-TL (SOZLESME BEDELI) dir TatSoiiis | hokimier carcevesinde, isbu Sozlesme’ye uygun olarak taraflarca mizakere edilip
Facesi2135115024 || SOZLESME BEDEL|, ALICI tarafindan Aralik 2016 tarihinden itibaren 18 esit taksitie loedeilaibs 2 o n s ve gdzam icin davetin karsi tarafa bildiimini
SATICInin banka hesabina ddenecektir. miteakiben 15 fonbes} gin igerisinde sonu¢ alnamamasi hafinde, Istanbul Ca@iayan
Mahkemeleri ve icra Daireleri yetkili olacaktir.
E4- U DEVRI:
MADOE &-TESUM VE TAP Taraflar isbu Sozlesme'den i ihtil fl; defter ve
SATICH, BAGIMSIZ BOLUM'Gn yapimini, yasal ve rorunlu miicbir nedenler disinda 193. maddesi anlaminda muteber, baglayic, kesin ve minhasir delil teskil edecegini
SOZLESME nin imza tarihinden itibaren 18 ay icerisinde (TESLIM TARIHI} tamamlayacak ve Oelii belirtilen K usuline uygun
“Anahtar Teslimi* olarak ALIC'ya veya ALICI'nin gosterecegl 3. kisive fillen teslim tutuldugunu kabul beyan ve taahhut ederler.
kti
Srocak MADDE 9- DUZENLEME YERI VE TARIHI
“Anahtar Teslimi’nden maksat; satisa konu bagimsiz bolumlerin tasdikli ve/veya revize " " = . - <
edilmis projelerine, isbu SOZLESME'ye ve Mahal Listesine uygun sekilde tamamlanip, Dokuz maddeden ibaret isbu Sézlesme dikkatlice okunmus edilmis
ALICl'ya teslimi ve ilgli belediyeye (tim bagimsiz bolom  maliklerinin yasal ve icerigi hicbir supheye mohal vermeyecek sekiide tum sonuglariyla anfagimis
yakumidliklerini yerine getirmesi, gerekli vekaletnamelerl vermesi ve ilgili belediyeye bulunmaktadir. istanbul'da 3 (Ug) nusha seklinde tanzim edilen isbu Sozlesme 09112016
emlak vergi beyannamesinin verilmesi ile cins tashini harglarini ademis olmalar kayit ve tarihinde taraflarca imzalanmis ve imza aninda yurriage girmistir, imza aninda isbu
sartiyla] iskan alimi igin bagvurulmasidir {Anahtar Teslimi). sex:q_m_elr;_m “’l.s'lak imzali birer nushalan taraflara teslim edilmis bulunmaktadir. dive
sozlerini bitirdiler.
SATICI, iskani (yapi kullanma izin belgesini), satisa konu bagimsiz bolumlerin Anahtar Yazilan bu tutanak, okuryazar ilgililere okunmasi igin verildi. Okudular. Gergek isteklerinin
Teslimi'nden sonra, 12 ay icerisinde alacak olup tapuda cins tashihini yaparak kat mulkiyet aynen . yazar llgililerin Gzerin Y gililer . ve
tapulanni ALICKya veya ALICI nin gosterecegi 3. kisilere teslim edecektir. tarafimdan imzalandi, miibirlendi. Dokuz Kasim ikibinanalt, Carsamba giinii 09/11/2016
YESIL GLOBAL INSAAT TURIZM OTELCILIK  YESiL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
SATICI, SOZLESME konusu bagimsiz balimieri belirtilen sire igerisinde ALICIva “Anahtar ANONIM SIRKETI 9500459611 ANONIM SIRKETI 4700032861
Teslimi” olarak teslim etmemesi veya edememesi halinde, ALICI'nin 3. Kisiler/misteriler Topkapi Yilanh Ayazma Yolu Yesil Plaza Cevizlibag Yilanh Ayazma Yolu No.15 Yesil
ve/veya Bankalar nedeniyle maruz kalacag her tarli talep, masraf, odeme, faiz, No:15/16 Zeytinburnu / ISTANBUL Plaza K.18 Zeytinburnu / ISTANBUL
komisyon, gecikme cezasi, gecikme kirasi gibi ve bunlarla sinicl olmaksizin ALICHnin VEKILI: ABDULLAH ATICI YETKILIS]: KAMIL ENGIN YESIL
katlanacag her tiirld yilk ve feri’leri AUCPmin talebi ile SATICI 3 gin icerisinde odemeyl iMzA . iMza >
kabul ve taahhit etmektedir. v‘ a ,\?‘ .
SATICI, tapu devri yapilincaya kadar gayrimenkul Gzerine ALICImin onayi olmadan /l, R\
herhangi bir kisitlama, takyidat, ipotek konulmayacagini kabul ve taahhiit etmekte; aksi 3 e&
durumda ALICInin her tir zaranni tazmin etme yokamlologonde oldugunu beyan Q\
etmektedir. .
Bu ornek dairede sakh ayni tarih ve ISTANBUL 10. NOTER]
MADDE 5- MASRAF yevmiye numarali astinin aynidir. $aban ERTURK
ISTANBUL 10. NOTER
isbu Sézlesme ve ve bunlarin dogan tim islem harglan devir Saban ERTURK Yerine
vergileri, tescil harglar ve diger harg ve fonlar, ALICI tarafindan kargilanacaktir. Yerine Imzaya Yetkili Bagkatip
Imzaya Yetkili Sener AYCICH
MADDE 6- UYUSMAZLIKLAR Soner AYS = { RESMI MUHUR iM24 )
, Y
& QD
) 2
-
KOV, Harg, Darga Veiges vo Dagert Kt bodal makbus karghp: tahsl s imigte sacze3 O g parmge 89183
R e e sass AR e dabst esszsmes
.
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BANKACILIK DOZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baykaslet 111

Sayt : BA2.1LBDK.0.13.000-140.89 -\352) 9%
Kons Degerleme Yetkisi

DEGA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Baskacrlk Dizenlerne ve Dectleme Kuruknun (Kurul) 28.06.2012 tacih ve 4821
splh Karan ile Sicketioize, Bankalara Dejerleme Hizmeti Verecek Kuraluglana
Yetkidendirilmesi ve Faaliyetieri Hakkmnda Yooemeligin (Yooetmelik) 11 inci maddesine
istinaden, bankalara “grynmenkil, gayrimenkul projesi veya gayrimeakule bagh hak ve

dejert " hizmeti A

Kuruea yetkilendirien deferkers kurulusan, faslyetlerin Yooeemelite yer alse
uss ve csastara poee ytrtamek ve bu kapamda Yanctmelike yer alan ythrilikler yerine
getiomek. zonundode. Bu yakimilokder arasinda Yoneemeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yaplacak bildirimlere iiskin bikisscr yer almakta ofup, b ykimiikieria
siees iperisinde ve cksiksiz obrak yerne getinimesl, mevzuata aykinlga sebebiyet
verlmeenesi bakimindan Ceem arz etmekiedie. 5411 saylh Bankaciik Kanammanun 96 ocs
maddesi uyannes da, ebte trafimza stndenlen bildiim formun Anitk ve Haziraa
ddoemleri olmak Gacre yida 2 defa gl ddoem sovsmu tkip eden 15 gin ierisinde
Kurumamoza gondentmesi gerckmektedic

Krukn 0742011 b ve 4151 syh Kamn ile “Yooetnelik uyansca
yetkilendinimiy degerleme hurulislarmin siviexmel olarak gayrimenkul deperlerse raporu
hazratracaklan ve Sermaye Piyasast Kurulu Gayrimenkid Degerieme Uzmanh Lissas
bolunmayan Kisikrin, Yonetmeligin 3 Gncd maddesinin (1) bendinde belicilen degerieme
iyt il igtigal eden personel tammenda yer alan mitelikleri tapmalen gercktigi, ba durumy
tevsik edecek betgelerin dokimante odikmesinn kgl sirkelein sorumbulugunds oldugs,
Yoeetmeligin § ve 6 ncr maddekrinde Sngiriien hok@mlerin bahse kou Ligiler iin de
uygulanacas ve dolayssiyla bu kiikerin aslan maddeler karpsindaki durumbanain da vine
ilgh siketlr tarafindan kip cdiliesi gerekiig, bo Kisikr nedeniyle oraya cikabileock
mezkur maddelere aykin durumber ile karplaplmas hadinde yirketler hakkinda
Yanctmeligin 19 uy maddesinin (1) numaral fkrasen (a) besdinia uygolanmast yoluna
pidilecedi komusunda Yonctmelik uyannca yetkilendirilmiy defereme sirketlerine duyuru
orweper iy verlaigi. Bo gy, Skt kol vt olmamikla

dan Ligilrn Y oetmcifin
3 bu nitelleri
tevsik edici belgelerin temini ve soklapenis) il ba lmlmn Yioctmeligin bogemszia liskin
S ve 6 oo maddelerinde Gogieiien hil Uy ghretibmesi Suketiniz
soremlsluunda okup, bu Kisikr nodesiyle ortaya bk i mudkier fin
i e Karplainas e ik hokknda el 19 uncy maddesiia (1)
mamarah st

T e o R
4 rs O e
o - wom ke

Difer trafan, Kurlun 10.02.3012 s ve 4382 sapily Karan wyannca.

Gayrimeskul deferkeme raporannn Yonetmelife uypm skide hauzvlanmass
(sdlegmeli Kigilerce hazriasankar dahil), raporlards “Yassl Duruen Degeri"ne (Ekvpertizi
Istenen yerin komn, drwws kudlandsy maksadh, biyukiieu ve cevre emsalleri goz dmine
almarak satyy kabillyeti. mevew piyasa kogullars goz deiinde Sudundurwdarat tasdikli
projesineki durama ve alana gore deferlenmiy defor) aloka yer verimes ve deferieme
raporlannd Yooetmelign 14 ncd maddesinin 3 Gncd fikrasinda yer alan ususkan tientine
yer verilerek bahse ko huseshan igermeyen “kia rapor” ormatinds apor hazrknamasi
ve degerlemesi gergeblegirilen gayrimenk il sie komusu gayrimenkul Karslagimak
amscryla emsal olarak verikn gayrimeskullerin m’ birim fyaslanna tim raporianda metlaka
yer verlmesine dzen gosieriimesi,

-Yonctmelign 14 fioch maddesi syannca, Raporlarn deferleme kurslugunda €0 a7
yiade bes oramnda paya sship ve yooctin kurulunca deferleme raporuen imzalama yedkis
veriken ortak taafndan imzalanmas, “Rapor Bigileri” kismesds ayrca degerleme hizmetins
verenpesoncin o v sodn i iz bl ve o ik ik b
aroeklerinn y [

Gergeklegtiiken deferleme Galiyeterinin. mevzuata uyamu usussoa xzami 0zen
sdsterilmesi, bazirlanan i hichic busks altinda Kalmadan bapmsiz bie gortlc
hanrlanmas: ve Yooetmeligin ‘I(wmwhl bkl § foci ve “Mesleki Ozen ve Titzlik*
bkl 7 nci maddesinde hikme badlanan hususlara uyum Koousnds hasasiyet
gosterimesi,

Stzkegmeli olarak rspor hazrlstinian Kigilerin Yaetmeligin bomsuzha Higkin
hikaimleri gergevesinde, gayrimenkl alim satimi, pzarlamast veya kiraya verilmesi, ya da
bu slemicre anacik odifmesi gbi fasliyetlele igigal ctmemeleri gerekeigi  dikkate
slindsinda, 552 konusa yaklmi0lbgtn dederieme kunuso tamfindan takip edilerek emiak
Lomisyooculofy yopddigsan lespit edilmesi durumunds sOcleymenin. sonlandinimasina
yooelk toirkerin alinmus,

“Sizkegmeli olarak saliis Kigilere hazilatnnlan raporana kapsasls bir sekilde koatrol
ofilmesi, teknik onalize wbi wsdmas ve busa iliskin kontrol  mekanizmalsnan
olisturulmasan yoocik tedbirerin alnmase

perckmehtedir,
Bilgi cdinilr " imi rica ederim.

i cdinilmesin ve geregini ica \daw_-

/Olllvﬂ LGIC

Daire Baykam

Ek: Bildirim Forma (2 sayfa)

TC.
BASBAKANLIK ““0 2 7 4 1
Sermaye Piyasas Kurulu
S (BO2LSPKOIS. 264 18.3 /2008
Ken © 4739

DE-GA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A,
Cankaya Cad. Kirlangis Sok. No:4US
06700 GOP/ ANKARA

2 20CAK AW

g 11.12.2007 taribl yozsuz

igi"de kayeh yannizl; Siketinizin, Kurulumuzun Seci- VI, No: 35 saylhs “Sermaye
Piyasass Mevzuah Gergevesinde Gayrimenkul Dejerkeme Hizmeti Verecek Sirketer ile Bu
Sikelern Kiruka Lisce Alnaans i ExslrHokbods T Teb) v,
hizmeti vermek Ozesre Kerules | " talep edilmigtir
Konunun gietiglidogl Kuml Karar Organ’mn 07032008 tarh ve 7292 sanh
toplantisinda Sirketinizin gayrimenkl defereme bizmeti vermek Gzere Kurules listeye almma
talebinin olumiy karyilanmasima karar venimsjtir

Bu gerpevede,
A)Seamaye piyasas mevzasn s yaplack gxmmmlul degerleme faliyeten
kapsaminda Teblig Ay, serma

it yepiin defrns ealeide, gy w0 052006 i
yartrlgge gimmig bulanan Seri: VI, NoS saphi Sermaye Piyassnda Ulsslarars
Dejerleme Sundurtan Hakkinds Tebi ve ba Tebign ckinde yer sl Uhisraras
Depeien

B)Semne piysan mevzmat kapssminda yapilcek gayrimenkul - degecleme
faliyeernizin mevzuata ypunluuun Kunuhmazea izlenecedi ve mevzata ykan
wypulamalannzn tespit ofimesi huinde Kurulums listsinden ikanlmanez yolusa
pryT—

C)Kurulamuz web sayfasmn gayrimenkul doperieme girketleri boMménde “genel
i eyl bl oo o s sl g e ot
olsak Jumz web sayfasn il
e A m s

yer ginc "M.,

i LI o e 0 o . 4 Y DN SN ety

5L

Sormays Piyasasi

Tarih : 26.12.2014

No: 403129

SFL

14 SUBAT 2

4

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Nil Birsen ORAL

Gayrimenkul Degerleme Li almaya hak k 1r,
J
e vent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)

SoEmwyu Piyasasi

Lisanslama Sicil ve

Tarih: 06.12.2013

Lejg
'Eih

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayli “Sermaye Piyasasinda Faaliyetie
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Tebli'i uyannca

Ahmet Onder ORAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli) Lisansin: almaya hak kazanmugtir.

My &ﬂd H"
Serkan KARABACAK b b )’2\ "sﬁi Yener YILDIRIM
GENEL MUDURVARDINCE (5 GBNEL MUDUR

e | i

\ Bmagy u,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISAN£8 35
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